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Muutosvaatimukset:

Perustelut:

Valittaja vaatii, ettd korkein hallinto-oikeus kumoaa Helsingin hallinto-oikeuden
péétoksen, jolla hallinto-oikeus on hyldnnyt Asunto-Oy Sadstoniemen Helsingin
kaupunginvaltuuston 7.5.2008 tekemdid pditdstd hyviksyid Vuosaaren kortteleiden
nro 54080 ja 54084 ym. alueiden asemakaavan muutos piirustuksen nro 11672

mukaisena koskevan valituksen.

Valittaja vaatii edelleen, ettid korkein hallinto-oikeus velvoittaa Helsingin
kaupungin korvaamaan Asunto-Oy Siistoniemen oikeudenkdyntikulut 5.200
eurolla laillisine viivdstyskorkoineen siitd ldhtien, kun kuukausi on kulunut

péivistd, jona paitos on ollut asianosaisten saatavissa.

Taloyhtiomme AsOy Saédstdniemi (osoite Ulappasaarentie 1 — 3) ei missééin
vaiheessa ole vastustanut asemakaavan muuttamista siten, etteiké voimassa
olevassa asemakaavassa Kiinteistd Oy Vuosaaren LAmpd —nimisen yhtion

omistaman tontin n:o 2 asemakaavaa voitaisi muuttaa siten, etti tuon tontin

alueelle voidaan rakentaa ympériston tyyliin soveltuva asuintalo. Kyseisen tontin

_ nykyinen omistaja on Kiinteistd Oy Satamasaarentie 3. Tontin asemakaavan

muutoksessa saama numero on 4. Taloyhtidmme huomautukset asemakaavan
valmistelun yhteydessi ovat koskeneet ainoastaan asemakaavan muuttamiseen
liittyneita taloyhtiomme autopaikkoja koskevia jérjestelyjd. Jirjestelyt koskevat
sekd autopaikkojen sijoittumista kaavamuutosalueella ettid autopaikkojen
lukuméirin vihentdmistd nykyisestii 208 autopaikasta 155 autopaikkaan.
Asemakaavan toteuttaminen kuin miné Helsingin kaupunginvaltuusto on
hyviksynyt asemakaavamuutoksen asettaa yhtiéllemme sellaisen kohtuuttoman
rajoituksen yhticllamme olevan rasiteoikeuden kiiyttiimiselle ja aiheuttaa sellaisen
kohtuuttoman haitan, joita tarkoitetaan MRL 54.3 §:ssa. Kun olemme my&s
osoittaneet, ettd nimi asemakaavan siséltdvaatimuksissa mainitut kielletyt
rajoitukset olisivat olleet viltettivissi asemakaavalle asetettuja tavoitteita ja
vaatimuksia syrjdyttimittd, niin olemme katsoneet, ettei asemakaavan

hyviksymiselle esitetyssid muodossa ole oikeudellisia edellytyksi.

Taloyhtiémme valitus Helsingin kaupunginvaltuuston asemakaavan hyviksymisti

koskevasta péitoksestd hallinto-oikeuteen perustuu kaikilta osin
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asemakaavamuutoksen aiheuttamaan kohtuuttomuuteen taloyhtiéllemme ja
siihen, ettei asemakaavan muutos tiytd asemakaavalle MRL 54 §:ssd asetettuja

sisaltovaatimuksia.

Taloyhtiomme uudistaa kaiken sen, mitid olemme jo aiemmin esittédneet Helsingin
kaupunginhallitukselle muistutuksessamme néhtéville pannusta Vuosaari, Keski-
Vuosaari/54080 ja 54084 seka katu-, puisto- ja virkistysalueita koskevasta
asemakaavan muutoksesta (piirustus n:o 11672) kesdkuun 21. paiviltda 2007,
valituksessamme hallinto-oikeudelle Helsingin kaupunginvaltuuston 7.5.2008
tekemisti padtoksestd hyviksyd edelld mainittu asemakaavan muutos ja
vastaselityksessimme hallinto-oikeudelle Helsingin kaupunginhallituksen

vastineeseen.

Muutoksen saamiseksi Helsingin hallinto-oikeuden pditokseen ja Helsingin
kaupunginvaltuuston asemakaavan hyviksymistd koskevan padtoksen

kumoamiseksi esitimme vielid kunnioittavasti seuraavan.

Autopaikkojen sijoittamista ja lukumiiirii koskeva ratkaisu asemakaavassa

Kun Helsingin kaupunki suunnittelee asemakaavan muutoksessa kiinteistomme
autopaikkojen lukuméidrdan muuttamista siten, ettd autopaikkojemme lukumiira
vihenee nykyisestd 208 autopaikasta 155 autopaikkaan, merkitsee tim4 sité, ettd

yhtiomme menettdd 53 autopaikkaa.

Hallinto-oikeus nédyttdd ymmaértdneen timin autopaikkojen viahentimisen
pelkédstadn hallinnollisena toimenpiteend, kun hallinto-oikeus toteaa autopaikkoja
koskevan midrdyksen olevan miniminormi, joka perustuu
kaupunkisuunnittelulautakunnan hyviaksymiin autopaikkaméairien
laskentaohjeisiin esikaupunkialueiden kerrostalotonteilla. Tdstd hallinto-oikeus
tekee padtelmin, ettei asemakaavassa olevaa autopaikkojen

viahimmaisvaatimuksen alentumista voida pitdé valittajan (taloyhtiomme)

kannalta kohtuuttomana.
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Téstdhén ei ole lainkaan kysymys. Autopaikkojen lukuméirin vihentdminen ei
taloyhtiomme kohdalla perustu lainkaan siihen, ettei voimassa olevan
asemakaavan mukaan méadrdytyville autopaikoille olisi kdyttd4 ja tarvetta. Tdmé
taloyhtiomme autopaikkojen kéyttdaste ja tarve on ollut jo kerran aiemmin
korkeimman hallinto-oikeuden tutkittavana, kun korkein hallinto-oikeus
paitokselldan 2.7.2004 hyvéksyi Kiinteistd Oy Vuosaaren Ldmmon vaatimuksen
rakennusrasitteina perustettujen autopaikkojen vihentdmisen 26 autopaikalla.
Tuon pditoksen yhteydessi selvitettiin varsin tarkkaan ja huolellisesti yhtiomme

todellinen autopaikkatarve.

Autopaikkojen lukumiirdd koskevan vaatimuksen pienentdminen ei ole mik#in
hallinnollinen toimenpide, silld asemakaavan muutos on laadittu siten, ettei
muutettavaksi esitetyn asemakaavan mukaan ole endd mahdollista sijoittaa
voimassa olevan asemakaavan mukaisia autopaikkoja yhtiélle asemakaavassa
osoitetuille alueille. Yhtiomme autopaikkojen vdhentdminen johtuu yksinomaan
siitd, ettd voimassa olevan asemakaavan mukaisen tontin n:o 2 rakentaminen on
vain haluttu toteuttaa asemakaavan muutoksessa esitetylld tavalla. Todettakoon
vield, ettd asemakaavan muutokseen liittyy jalkakdytdvén poistaminen
Ulappasaarentien varrelta ja sen paikalle on sijoitettu autopaikkojen korttelialue
(LPA). Kuten valituksessamme hallinto-oikeudelle olemme osoittaneet, ratkaisu
ei tiytd asemakaavalle laissa asetettuja sisiltdvaatimuksia. Ratkaisu on yhtidmme
kannalta tdysin kohtuuton myds siksi, ettd uutta LPA-aluetta vastapditi sijaitsee
Alepan kauppaliike, jonka asiakkaita varten on kaupan tontilla vain muutamia
autopaikkoja. Kaupan asiakkaat pysdkoivét jo nyt sddannollisesti autojaan
Ulappasaarentien varteen, joten kiytdnngssd asemakaavan muutoksen mukainen
ratkaisu johtaisi siihen, ettd kaupan asiakkaat tulisivat kédyttimédn LPA-aluetta
autojensa pysékdointiin. Néin ollen ratkaisu merkitsisi elinympéristomme laadun
olennaista heikkenemistd, olisi liikenneturvallisuuden kannalta perusteeton ja

aiheuttaisi yhtidmme asukkaille ja autopaikkojen haltijoille kohtuutonta haittaa.

Asemakaavan muutoksessa toteutettavaksi tarkoitetusta autopaikkojen
jérjestelystd seuraa, ettd rasitetun tontin n:o 2 omistaja saa tonttinsa vapautetuksi
yhtiomme hyviéksi perustetuista autopaikkarasitteista. Téstd vuorostaan seuraa,

ettd kaavamuutoksen myoté tontin n:o 2 (kaavamuutoksen mukainen tontti n:o 4)




arvo nousee ja nousee siind maarin, ettd Helsingin kaupunki tulee perimiin
itselleen tuosta tontin arvonnoususta sievoisen summan Helsingin kaupungin
kiinteistolautakunnan 6.11.2007 tekeméin péitoksen ja ilmoituksen mukaisesti.
Arvonnousun periminen perustuu Helsingin kaupunginhallituksen 9.2.2004
tekemddn maapoliittiseen pddtokseen. Kiinteistdlautakunnan mukaan korvauksen
perimisestd muutetun asemakaavan mukaisen tontin n:o 4 omistajan kanssa on
laadittu sopimusluonnos (ks. kaupunginhallituksen ehdotus Kaj/10, 7.5.2008, sivu
23).

Tédmi asemakaavamuutoksen mukaisen tontin n:o 4 arvonnousu, josta
kaupunkikin katsoo osan kuuluvan itselleen, olisi jddnyt pienemmaéksi, jos
taloyhtiomme autopaikkojen lukumééréa ei olisi pienennetty nyt esitetyll tavalla
ja asemakaavan muutoksessa olisi huolehdittu siitd, etti taloyhtisllemme olisi
asemakaavan muutosalueella osoitettu nykyinen autopaikkaméird. Olemme
esittdneet lukuisia vaihtoehtoja, miten lukuméiriltddn nykyiset autopaikat
voidaan toteuttaa. Niiden toteuttamista ei voida tontin n:o 2 (ehdotuksen
mukainen tontti n:o 4) omistajan ndkékulmasta pitdd millddn tavoin
kohtuuttomana, koska korvaavien paikkojen jérjestdmisvelvollisuus perustuu
taloyhtiomme ja rasitetun tontin omistajan kesken 19.6.1973 ja 17.7.1973
rasitteiden perustamisesta tehtyihin sopimuksiin, jotka koskevat rasitteiden

kunnossapitoa ja mahdollisen lakkaamisen aiheuttamia toimenpiteiti.

Autopaikkojen lukumadréan vahentdmiselld on vaikutuksensa myds taloyhtiomme
ja Kiinteistd Oy Vuosaaren L&mmon (tontin n:o 2 omistajana) kanssa
tekemadamme rasitteiden perustamista koskevaan sopimukseen, tuon sopimuksen
taloudelliseen merkitykseen. Jos ja kun autopaikkojen lukuméirin vihentdmiselld
yhtidmme menettiisi mahdollisuuden velvoittaa rasitetun tontin omistaja
jarjestimddn kustannuksellaan osan rasitteina turvatuista autopaikoista, saa
rasitetun tontin omistaja taloyhtiomme menetystd vastaavan hyédyn. Tatd
tosiasiaa ei voida sivuuttaa hallinto-oikeuden tavoin toteamalla, ettei asemakaava
muuta voimassa olevaa rasitesopimusta eiké rasite- ja korvauskysymysten
ratkaiseminen kuulu asemakaavan yhteydessi ratkaistavaksi.

Kysymyshén on siitd, ettd asemakaava on néhtéva asiakirjana, joka on

myShempien tdytdntdonpanotoimien perusta. Asemakaavaa ei siten voida



tarkastella minéén hallintotoimena, jonka taytintddnpanon oikeudellisiin
seuraamuksiin ei kiinnitettdisi huomiota. Tama asemakaavan vaikutusten
arvioinnin huomioon ottaminen on tullut varsin selkeisti esille muun muassa

korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa 2008:60.

Siitd huolimatta, ettei asemakaavan siséltovaatimuksia koskevassa MRL 54 §:ssd
ole nimenomaan lausuttu vuoden 1958 rakennuslain 34 §:ssii mainittua velvoitetta
ottaa huomioon vallitsevat maanomistusolot, on selviii, ettei olemassa olevia
oikeussuhteita voida nyt asemakaavan muutoksessa esitetylli tavalla sivuuttaa.
Tami olemassa olevien oikeuksien huomioon ottaminen liittyy MRL 54 §:ssé
lausuttuun kieltoon asettaa oikeudenhaltijalle kohtuutonta rasitusta tai aiheuttaa
oikeudenhaltijalle kohtuutonta haittaa. Taloyhtiémme kannalta asemakaavan

muutoksessa on nyt tdstd kysymys.

Oikeus- ja tarkoituksenmukaisuuskysymys

Hallinto-oikeus toteaa valituksemme hylkddvissi paitoksessa pagtoksen
lopputulosta koskevan kohdan alussa, ettei hallinto-oikeuden toimivaltaan kuulu
tutkia kaavapdatoksen tarkoituksenmukaisuutta. Kun hallinto-oikeus ei milld4n
tavoin mainitse tai muutoin tuo esiin, mitd valituksessamme esiintuomia
nékdkohtia hallinto-oikeus on mahdollisesti pitinyt
tarkoituksenmukaisuusharkintaan kuuluvina seikkoina ja j dttdnyt ne tilla
perusteella tutkimatta, jii taloyhticllemme tdysin episelviksi se, milli perusteilla

valituksemme on itse asiassa tullut hylstyksi.

Se seikka, ettd taloyhtiomme on kaavamuutoksen vireilld ollessa esittdnyt kaavan
laatimista siten, etté taloyhtismme autopaikkamiiri siilytetisin ennallaan seki
vaihtoehtoisia ratkaisuja tdmén vaatimuksen toteuttamiseksi, ei ole mikén
sellainen kaavan tarkoituksenmukaisuuteen luettavissa oleva asia, joka luonteensa
vuoksi voitaisiin nyt esilld olevassa valitusasiassa sivuuttaa taikka jattaa

tutkimatta.
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Autopaikkajirjestelyihin liittyvit esityksemme ja vaatimuksemme osoittavat sen,
ettd autopaikkamme olisivat olleet jérjestettdvissd kaavalle asetettavia tavoitteita
tai vaatimuksia syrjdyttadmaittd. Kun timd mahdollisuus on olemassa, on MRL 54
§:ssé lausuttu kielto kohtuuttoman rasituksen ja kohtuuttoman haitan

aiheuttamisesta olemassa ehdottomana.

Lopuksi: Kaiken edelld ja aikaisemmin esitetyn perusteella katsomme, ettd Helsingin
kaupunginvaltuuston asemakaavan hyviksymistd koskeva pditos tulee
lainvastaisena kumota.

Pdiviys: Helsingissi 6. toukokuuta 2009

Asunto-Oy Sadstonicmi

,9,9,0.9,9,0.0,0,0.0,0,0,0,0,0,0.¢
,9,9,0.9,9,0.0,0,0.0,0,0,0,0,0,0.¢

Riitta Huber

hallituksen puheenjohtaja

Laati: Vesa Majamaa,

ympéristdoikeuden professori Helsingin kaupungista






